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El	contenido	de	este	libro	se	presenta	como	parte	de	la	investigación	posdoctoral Proceso de segregación 
socioespacial y revalorización inmobiliaria en el noroeste de la ciudad de Rosario (Período 2003-2012), desarro-
llada	en	el	Centro	Universitario	Rosario	de	Investigaciones	Urbanas	y	Regionales	de	la	Facultad	de	Arquitectura,	
Planeamiento y Diseño de la Universidad Nacional de Rosario, durante los años 2013 y 20141.
La	labor	desarrollada	aspira	a	contribuir	al	campo	de	la	geografía	urbana,	cuya	finalidad	es	explicar	el	
















a moverse hacia sectores de menor renta, en algunos casos dentro de la periferia y en otras situaciones direc-
tamente	fuera	de	la	ciudad,	hacia	el	área	metropolitana	(Bragos	y	Ribeiro,	2003).	
En	este	contexto,	 la	 investigación	coloca	el	acento	en	aquellas	transformaciones	referidas	principal-
mente al espacio residencial, otorgándole un rol importante a la segregación, entre otras variables, en la 
valorización	de	las	rentas	de	la	tierra.	El	período	de	estudio	comprende	desde	el	2003,	momento	de	reactiva-

























breve síntesis de sus contenidos:





de	las	tipologías	habitacionales,	las	características	e	identidades	sociales	y	 las dinámicas inmobiliarias 
en la ciudad de Rosario.
	Capítulo 3: analiza el desarrollo urbano de la periferia, para luego abocarse al sector noroeste donde 
menciona	la	disponibilidad	de	suelo	y	las	normas	de	ordenamiento	vigentes,	los	distintos	sistemas	ge-
nerales y los nuevos desarrollos residenciales.
	Capítulo 4: reconoce	las	características	de	la	población,	el	sistema	dotacional	de	servicios	básicos	y	la	
accesibilidad	en	el	sector.	Luego,	menciona	las	distintas	clases	sociales,	su	localización	en	los	barrios	y	
las formas de socialización entre los grupos, seguidamente de la reciente tendencia a la homogeneidad 
social.

















1.1. Antecedentes sobre la temática
La mayor parte de los estudios sobre los efectos urbanos y territoriales, derivados de la reforma de 
Estado, de los procesos de globalización e informacionalización y de las condiciones endógenas de cada lugar, 
coinciden	en	señalar	que	uno	de	los	fenómenos	urbanos	más	significativos	ha	sido	la	recuperación	del	valor	
de	las	grandes	ciudades	(Borja	y	Castells,	1997;	Sassen,	1998;	Mattos,	2002).	







la	periferia,	beneficiado	por	 los	 factores	de	avance	 tecnológico	 (automóvil	 y	 ciencias	de	 la	 información)– 
como suburbanización	 (De	Mattos,	2002).	Allí,	 las	 transformaciones	urbanas	no	 sólo	 implican	nuevos	de-






En	este	escenario,	es	frecuente	el	uso	del	término	dualización o polarización social para referirse a las 
desigualdades	sociales	cada	vez	más	tangibles	y	que	estarían	implicando	una	estructura	social	de	tipo	bipolar	
(Sassen,	1998).	La	confrontación	del	centro	con	la	periferia,	la	verificación	de	una	ciudad	legal	y	una	ciudad	












Asimismo, la segregación se ha ido pronunciando debido fundamentalmente a la decreciente capaci-
dad	redistributiva	del	Estado,	que	instalado	en	la	crisis	del	fordismo,	perdió	crecientemente	su	capacidad	de	
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regulación	económica	y	social.	Dicha	incapacidad,	entre	otras	cuestiones,	se	ve	reflejada	en	la	especulación 
inmobiliaria	sobre	el	suelo	urbano	(Vallejos,	2004).	En	relación	a	esto	se	demuestra	que	el	mercado inmobi-
liario no ofrece oportunidades de elección a las clases de menores ingresos y se crea una profunda división 
social	del	espacio	urbano	(Marcuse	y	Van	Kempen,	2000).	Como	ha	quedado	demostrado	en	algunos	estudios	
la estructura de precios	asignada	por	la	oferta	determina	que	algunos	sectores	de	bajos	ingresos	queden	fue-
ra	del	mercado,	accediendo	a	las	peores	tierras	(Fernández	Wagner,	2009;	Smolka,	2002).	
En	suma,	 los	estudios	 referidos	 se	han	abocado	a	metrópolis	que	ocupan	un	primer	 lugar	en	 la	 je-
rarquía	urbana	de	un	país,	vale	la	pena	preguntarse	qué	sucede	en	las	ciudades	que	se	encuentran	en	otro	























1.2. Noción de estructura urbana
Las	transformaciones	urbanas	pueden	ser	explicadas	a	partir	del	estudio	del	despliegue	del	capital	
y	los	patrones	culturales	vigentes	en	cada	época.		La	cultura	es	la	mediadora	entre	la	sociedad	y	el	espa-
cio,	 impulsando	una	manera	particular	de	valorar	 los	 recursos	y	estableciendo	un	determinado	tipo	de	
economía2.	No	existe	 sitio	 (significativo)	 sin	ocupación,	 apropiación	y	uso	 social.	 Sauer	 (1941)	dice	que	
para	entender	 la	 configuración	de	un	espacio	determinado	es	necesario	descubrir	 cómo	se	desarrollan	
las	sociedades	humanas,	sus	distribuciones	(instalaciones)	y	actividades	(usos	de	la	tierra).	La	historia,	la	
cultura,	y	las	instituciones	de	cada	país,	región	y	ciudad,	influyen	en	la	producción	de	una	gran	diversidad	
de modelos espaciales. 
Junto	a	 todo	esto	 se	desarrollan	 también	otras	 lógicas	de	mayor	 alcance	de	 la	 ciudad,	desde	fines	
de	la	década	de	1980	a	la	actualidad.	Al	respecto,	Casariego	Ramírez	(1995)	menciona	que	los	procesos	de	
cambio	están	íntimamente	relacionados	con	la	globalización	de	la	economía,	en	particular	al	fenómeno	del	
surgimiento de una red de “ciudades globales”, y el desarrollo tecnológico, introduciendo cambios notables 
en	la	aproximación	relativa	de	los	territorios	distantes,	en	el	contexto	de	un	Estado reformado	que	habilita	
 2.  La cultura es la base y el fundamento de lo que somos. Incluye los valores, ideas, actitudes, conocimientos y demás 
cuestiones que dan forma al comportamiento humano. Esta existe en nosotros desde el momento en que nacemos y 
es el aporte moral e intelectual de nuestros progenitores, en un inicio y de nuestro entorno, posteriormente.
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las condiciones para los cambios. Cabe	señalar	que en	América	Latina,	el	derrumbe	del	Estado	de	Bienestar	
implementó un modelo neoliberal de alto impacto territorial, donde hubo una desregulación del mercado y 
disminución	de	la	intervención	e	inversión	pública.
















El	 análisis	 de	 la	 estructura	 urbana	 implica	 aceptar	 que	 la	 ciudad	 contiene	 ciertos	 elementos	 cuyas	
relaciones	de	interdependencia	permanecen	en	el	tiempo	(Castells,	1971).	Esta	idea	se	asocia	a	una	relativa	
estabilidad	de	los	componentes	e	interacciones	que	la	constituyen.	Al	respecto	Baer	dice:
“Como	se	trata	de	vínculos	no	coyunturales,	el	dinamismo	y	las	relaciones	entre	estas	partes del todo expre-
san lo esencial de los procesos de producción del espacio urbano. La estructura urbana posee así un carácter 







“En su afán por producir y apropiarse de estos elementos, los actores urbanos intentan conservar o trans-































Fuente: Borsdorf, Bahr & Janoschka, 2002.
a) Suburbanización
Un	fenómeno	importante,	que	aparece	a	partir	del	expansivo	crecimiento	de	la	ciudad	fundamental-
mente	hacia	 la	periferia,	es	 la	 suburbanización	o	 también	 llamada	metropolización	expandida.	De	Mattos	
Página 10
Cintia Ariana Barenboim










tas de confort para el tramo de ingresos medios-altos y altos, localizados principalmente en barrios cerrados, abier-
tos y demás urbanizaciones. Por otra, surgen asentamientos irregulares, asociados a estrategias de sobrevivencia 
de	amplios	sectores	de	población,	inicialmente	segregados	de	las	áreas	consolidadas	de	la	ciudad	(Artigas,	2002).




cido la expansión metropolitana en Estados Unidos, en nuestras sociedades se desencadenarían las mismas 
tendencias,	que	llevarían	a	un	tipo	de	ciudad	semejante”.
b) Nuevas centralidades











que	cuentan	con:	“(...)	alta densidad de las relaciones sociales, derivadas de la heterogeneidad y complemen-










de las ciudades, debiendo ejecutarse en consonancia con el funcionamiento y la organización urbana. Sin 
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relegando las lógicas peatonales.
c) Densificación vertical
La	densificación	es	un	proceso,	contrario	al	de	la	suburbanización,	en	el	que	se	registra	un	movimiento	





























trucción parcial o total de partes del tejido urbano; por medio de la demolición y la construcción nueva. 





























centrada en lo racial, como sucede en la gran mayoría de los estudios correspondientes al mundo anglosajón. 
En	ese	sentido,	Malizia	define	a	la	segregación	como:	
“(…)	el	proceso	de	concentración	colectiva	de	grupos	sociales	o	demográficos	en	determinadas	partes	de	
la ciudad. La segregación es la tendencia a organizar el espacio en zonas con fuerte homogeneidad social 
interna	y	fuerte	disparidad	social	entre	ellas,	en	términos	de	diferencia	y	jerarquía”	(Malizia,	2010:10).
Asimismo, trabaja sobre la segregación residencial caracterizándola como una resultante de las migracio-
nes	de	los	distintos	grupos	sociales	dentro	de	la	ciudad.	De	esta	manera,	las	distintas	metrópolis	se	transforman	
gradualmente	en	espacios	complejos	donde	los	grupos	sociales	se	mezclan	en	espacios	geográficos	pequeños.	






La Gentrificación es un proceso de transformación urbana, fuertemente vinculado con la segrega-
ción socioespacial, en el cual la población original de un sector o barrio deteriorado con ciertas carencias 
 5.  Tal es el caso de las tres ciudades latinoamericanas de Buenos Aires, Santiago y Bogotá donde los sectores de altos 
ingresos se ubican desde el centro hacia el norte.
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mera fase de nacimiento  donde los	nuevos	pobladores	que	vienen	a	trabajar	en	las	industrias,	situadas	en	
el	centro	y	en	las	zonas	portuarias,	se	establecen	en	torno	a	éstas	buscando	la	proximidad	con	su	lugar	de	
trabajo; la segunda etapa de abandono,	es	decir	de	descapitalización	y	desvalorización	de	la	zona	permitien-












deseable, sino como una ocasión para construirlo”.



































La segregación social	expone	 la	 incompatibilidad	entre	 los	grupos	y	conduce	a	 la	polarización	de	 la	
estructura	urbana	generando	la	construcción	de	distintos	tipos	de	barrios	(médicos,	maestros,	chinos,	etc.). 









La segregación residencial resulta de las migraciones dentro de la ciudad, es decir la separación o proxi-
midad	territorial,	de	un	mismo	grupo	social	vinculadas	a	la	renta	urbana.	Aquí	se	encuentran	básicamente	
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CAPÍTULO 2. SEGREGACIÓN RESIDENCIAL EN LA CIUDAD DE ROSARIO
Las nuevas forma de producción del espacio residencial han generado, por un lado, una corriente mi-




cambio	en:	los	patrones	espaciales	habitacionales,	las	características	e	identidades	sociales	y	 el sistema de 
producción	de	la	vivienda	(renta,	mercado	y	especulación).





a los sectores de ingresos medios y altos. Esto provocó el traslado de las familias residentes hacia sectores 
de menor renta, generalmente ubicados en áreas degradadas o en la extensión metropolitana. Por otro lado, 
el	resto	de	la	ciudad	no	tuvo	grandes	inversiones	sino	urbanizaciones	tradicionales	que	fueron	ocupándose	








Estas	 se	han	desarrollado	de	 forma	continua	con	diversas	 intensidades,	generalmente	mayores,	 sobre	 las	
arterias	principales,	 centralidades	barriales	 y	 sitios	 con	disponibilidad	de	 servicios	 e	 infraestructura	de	 la	
ciudad.
b) Barrios abiertos 
Los	desarrollos	son	de	carácter	abierto,	con	continuidad	del	trazado	oficial	y	con	seguridad	privada,	








de Fisherton, Barrio Tango, Portal de Aldea y Aldea Abierto.
	 6.		 Los	prototipos	considerados	son	los	que	se	encuentran	en	áreas	urbanas	(centro,	periferia	o	extensión	metropolitana),	no	en	
zonas	rurales.	Por	tal	motivo,	se	exime	de	la	clasificación	a	los	clubes	chacras,	basados	en	casas	de	campo	tradicionales,	ubicadas	




















de tenis, golf, piscina, etc. Dentro de los emprendimientos se registran preferencias de los compradores por 
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municipal,	el	Servicio	Público	de	la	Vivienda	(SPV)8.	Estos	han	realizado	distintos	emprendimientos	de	vivien-
da	e	infraestructura:	Plan	Federal	y	Programa	Rosario	Hábitat,	respectivamente.
h) Asentamientos irregulares 













ción social creciente, donde las clases medias y bajas son las más desfavorecidas.  















Las propiedades de las clases se hacen transmisibles de una generación a otra. Sin embargo, estas no 
son	grupos	cerrados	y	un	individuo	a	lo	largo	de	su	vida,	puede	cambiar	de	condición	(Atria,	2004).	
La estratificación social	por	ocupación	e	ingreso	es	analizada	por	la	CEPAL	(2001).	La	clase alta	(domi-
nante)	se	define	por	su	control	en	los	recursos	claves	que	confieren	poder	en	el	mercado	capitalista,	alcanzan-













mismos organismos o empresas. La clase media	(pequeña	burguesía)	está	compuesta	por	profesionales	y	téc-
nicos	independientes	y	microempresarios	con	personal	supervisado	directamente,	no	pudiéndose	distinguir	
entre	los	sectores	formales	e	informales	(en	este	último,	careciendo	de	cobertura	médica	y	seguridad	social)9. 
Esta cumple la función de vincular a la economía capitalista dirigida por las tres clases dominantes con la clase 









damente el 25% de las personas se hallan en la clase baja.
Las formas de sociabilidad	de	las	diferentes	clases	sociales	son	abordadas	por	Pinçon	y	Pinçon-Charlot	
(2000).	Los	autores	desarrollan	tres	grandes	comportamientos	generales.	Las	clases altas,	pese	a	que	arti-
culan un discurso individualista, centrado en la importancia de la libre competencia, en realidad desarrollan 
un	fuerte	colectivismo	práctico.	Inversamente	a	ello,	las	clases medias se caracterizan por un discurso indi-
vidualista,	alegando	a	la	libre	competencia,	y	una	práctica	ligada	a	la	búsqueda	del	ascenso	social	mediante	
su	esfuerzo	 individual.	Por	último,	 las	clases bajas	 (organizadas)	 concentrarían	un	discurso	y	una	práctica	
comunitaria		a	través	de	las	redes	de	proximidad	y	solidaridad.
Cabe	señalar	que	el	colectivismo	práctico	de	las	clases	altas	se	evidencia	en	ciertas	estrategias	sociales	





2.3. Sistema de producción de la vivienda: renta, mercado y especulación
El concepto de espacio es entendido como un medio de producción y una mercancía. Es decir, como un 
valor de uso y un valor de cambio.	Castells		lo	define	de	la	siguiente	manera:	






de las transmisiones entre la producción y el consumo en el interior de la producción y en el interior del 
consumo.	El	elemento	no-trabajo	no	tiene	expresión	espacial	especifica;	se	traduce	en	la	manera	en	que	
las relaciones de propiedad y de apropiación, se organizan en relación al espacio, así como en la forma de 
especialización	de	cada	elemento”	(Castells,	1989:	52).
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actividades	relativas	a	la	apropiación	social,	individual	y	colectiva	del	producto;	el	intercambio	como	la espe-
cialización de las transmisiones entre	P	(producción)	y	C	(consumo)	y	al	interior	de	cada	uno	de	ellos,	y	por	
último,	la	gestión	como	el	proceso	de	regulación	entre	las	relaciones	de	P,	C	e	I	(intercambio).
Al	respecto,	Eckert	(1990:2)	distingue	en	forma	abreviada	los	conceptos,	expresando	que:	“(…)	el	valor	
de mercado es el más probable de venta de una propiedad en un mercado abierto, tratándose de una trans-







como resguardo de capital. Esta	última	modalidad	se	refiere	a	la	seguridad	que	otorga	destinar	el	excedente	









En Rosario, el mercado residencial estuvo orientado principalmente a los sectores de ingresos altos y 
medios.	La	polarización	social	se	continuó	agudizando,	producto	de	la	concentración	del	ingreso	posibilitando	








































lación compleja, aparecen dos familias de rentas: las rentas primarias, ligadas a la construcción, y las rentas 
secundarias,	 vinculadas	a	 las	actividades	o	usos.	Ambas	 rentas	 influyen	y	 se	entrelazan	para	modular	 los	
precios de los lotes en la ciudad. Las rentas primarias se dividen en tres: absoluta urbana	es	el	valor	que	com-
parten	todos	los	terrenos	urbanos,	independientemente	de	sus	circunstancias	particulares;	diferencial tipo I 
es	la	diferencia	en	los	costos	en	relación	a	la	constructibilidad	(condiciones	geomorfológicas	de	la	tierra)	y	la	
localización en relación a otros sectores y diferencial tipo II se	refiere	a	la intensidad aplicada a los terrenos, la 








expone las más importantes:
 Protoespeculación:	se	refiere	a	la	tendencia	creciente	de	los	precios	de	suelo	a	largo	o	mediano	plazo.	
A	la	práctica	de	simple	usuario	(propiedad	de	uso)	se	le	superpone	una	lógica	propiamente	pecuniaria,	
los incrementos de valor del inmueble. La vivienda es simultáneamente en muchos casos un bien “de 




riencia, información privilegiada y conocimiento de las pautas de operación de la ciudad.
 Especulación inductiva:	los	agentes	productores	(promotores	o	constructores)	desarrollan	porciones	
de espacio urbano considerable e inciden con su acción en los lugares obteniendo sobreganacias. Para 
ello	se	requiere	de	una	acumulación	de		capital	apreciable.		Sin	embargo,	no	escapan	a	las	pautas	es-
tructurales	de	uso	del	suelo,	pero	tienen	un	mayor	juego	que	el	especulador	pasivo.	
En Rosario hay una tendencia creciente de los precios de suelo e inmuebles durante todo el período 
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3.1. Periferia y expansión hacia el noroeste de la ciudad
En	las	últimas	décadas,	el	sector	noroeste	de	la	ciudad	de	Rosario	ha	continuado	completando,	y	tam-
bién	transformando,	su	planta	urbana.	Los	diversos	cambios	transcurridos	fueron	en	términos	morfológicos,	
funcionales y socioeconómicos, indicando nuevas tendencias de urbanización. El área de estudio comprende 
el	sector	oriental	del	distrito	noroeste	de	la	ciudad,	ocupando	el	20	%	de	total	del	tejido	municipal.	Convi-
ven	allí,	situaciones	diversas	como	ser	conjuntos	de	viviendas	sociales,	pequeños	asentamientos	irregulares,	
nuevas urbanizaciones cerradas y abiertas, áreas residenciales tradicionales, medianos establecimientos pro-
ductivos,	centros	de	comercialización	y	recreación,	instalaciones	deportivas, amplios espacios verdes, entre 
otros11. 
Durante	la	década	de	1970	y	1980,	la	periferia	se	caracterizaba	por	ser	el	lugar	de	la	ciudad	sin	valores	
urbanos	positivos.	La	suburbanización comprendía construcciones bajas con escasa calidad de materializa-
ción,	sin	servicios,	orientadas	a	sectores	de	la	población	de	bajos	ingresos.	El	área	estaba	constituida	por	frag-






camente	actividad	comercial,	salvo	en	pequeños	 locales	para	abastecimiento	de	 los	vecinos.	Asimismo,	 la	
periferia	contaba	con	parques	huertas,	quintas	de	producción	hortícola,	áreas	rurales,	entre	otros.	
En	materia	de	residencia	contenía	inversiones	privadas	de	loteos	que	se	iban	ocupando	lentamente	
mediante operaciones de autoconstrucción, con escasos servicios de infraestructura y baja calidad urbana, y 
grandes	conjuntos	de	vivienda	pública	de	más	de	mil	viviendas,	con	equipamientos	y	espacio	públicos.	Exis-
tían	además,	unos	pocos	asentamientos	irregulares,	ya	que	la	mayoría	estaban	localizados	en	el	interior	de	la	
ciudad. Solo había un área residencial al noroeste donde se ubicaban sectores de ingresos medios y altos: el 































algunos casos con mayor intensidad, concentrándose sobre el noroeste.
El aumento de la variedad de usos y de formas establecidas en esta área, caracterizadas por ser un 
mosaico	de	situaciones	heterogéneas	y	próximas	entre	sí,	acentúan	cada	vez	más	 la	fragmentación socio-
espacial.	Así,	en	 la	Periferia	 se	pueden	 identificar,	 sintéticamente,	grandes	áreas	que	se	distinguen	según	
sus	modalidades	de	ocupación	y	transformación.	Hacia	el	norte	viviendas	orientadas	a	sectores	de	ingresos	















monto se distribuye en los seis distritos: norte 9,47%, centro 15,73%, sur 20,66%, sudoeste 11,69%, oeste 9.91% y noroeste 
32,54%	(Bragos,	2010:	18).
 14.  La	arquitecta	Mirta	Levin	(ex	Secretaria	de	Planeamiento)	es	Directora	del	Ente	de	Coordinación	Metropolitano,	Municipalidad	
de Rosario.
 15.  Entrevista	realizada	a	Mg.	Arq.	Mirta	Levin.	Rosario,	25/04/14.	
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gión, en la cual el noroeste es una nueva centralidad. Es decir, se reposicionó la realidad regional. Antes 
los comerciantes de la zona y municipios aledaños iban al centro ahora eligen ir a los locales de Fisherton. 
También	el	nuevo	shopping	establece	un	lugar	de	encuentro	para	las	personas	del	sector”17. 
Fotografía área 1. Noroeste de la ciudad de Rosario en el año 2003. 
	16.		 El	arquitecto	Gabriel	Aguirre	es	Coordinador	de	Desarrollo	Urbano	del	Centro	de		Distrito	Noroeste,	Municipalidad	de	Rosario.
 17.  Entrevista	realizada	a	Arq.	Gabriel	Aguirre.	Rosario,	05/05/14. 
Fuente: Google Earth, 2003.
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Fotografía área 2. Noroeste de la ciudad de Rosario en el año 2012.
Fuente: Google Earth, 2012.
 18.  Ídem 17. 
Cada	vez	más	se	evidencia	una	gran	segregación residencial de los fragmentos de la población con 
mejor situación socioeconómica, en el sector superior del área noroeste: barrios cerrados de Aldea; barrios 
abiertos	Hostal	del	Sol	Oeste,	San	Eduardo	y	Aldea	y	el	proyecto	de	la	urbanización	mixta	Newbery.	Dicha	
tendencia	se	acrecienta	con	el	 reciente	desarrollo	del	Parque	Habitacional	Ludueña	donde	se	 incorporan,	
además de otros usos, cuatro barrios cerrados más, en el sector inferior del área noroeste. Al respecto Agui-
rre	señala	que:	“la segregación se evidencia en los barrios cerrados. Estos rompen la trama urbana y generan 
conflictos	de	infraestructura,	especialmente	de	escurrimiento	hídrico	a	cielo	abierto.	Esto	último	técnicamen-
te	se	soluciona,	en	cambio	la	continuidad	con	la	trama	urbana	no	(...)	Aquí	solo	entra	un	grupo	de	personas	
que	elige	vivir	ahí”18. Paradójicamente, los barrios más pobres y de menor desarrollo urbano son 7 de Sep-
tiembre,	Fisherton	Sur	y	el	fragmento	superior	de	Hostal	del	Sol	Este	(ver	Plano	2).
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Plano 2. Barrios	que	componen	el	sector	noroeste	de	la	ciudad	de	Rosario
Fuente: elaboración propia en base a la 
delimitación barrial municipal, 2013.
Fuente: elaboración propia sobre fotogra-
fías áreas Google Earth, 2003 y 2012.
Plano 3. Evolución de la masa construida en el noroeste de la ciudad de Rosario. 
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Plano 4. Disponibilidad de suelo en el noroeste de la ciudad de Rosario.
Fuente: elaboración propia sobre fotografías áreas Google Earth (2012) y planos de infraestructura de la Dirección de Cartografía, 2013.
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mayoritariamente	en	estos	lugares	y	que	demandan	un	cuidado	y/o	resolución	prioritaria.” El área de estudio 
se	encuentra	delineada	en	tres	de	estos	proyectos	estructurales	(ver	Plano	5):




los sectores degradados ubicados sobre los trazados viales y ferroviario.





	Nuevo Frente Territorial: abarca todo el arco oeste de la ciudad de Rosario localizado sobre el límite 
del municipio, incluyendo dos sectores del área de estudio. Su intención es ordenar los procesos de 
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Plano 6. Normas de Tejido Urbano.
Fuente: elaboración propia sobre normativas particulares de la Municipalidad de Rosario, 2013 (Decreto N° 1.542/00 y Ordenanzas N° 7.477/03, 
7.790/04, 7.932/05,  8.431/09,  8.851/11).











































corporación de otros usos de carácter secundarios, como ser el comercial, y la provisión de infraestructura y 
equipamientos.	Al	respecto	Levin	expresa	que:
“el	concepto	de	parque	habitacional	debería	resolver	el	proceso	de	segregación.	No	solo	mejora	el	área	
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gobierno	local	no	tiene	presupuesto	para	desarrollar	vivienda,	sino	los	programas	nacionales	por	eso	se	
exige al gobierno nacional un porcentaje para construir vivienda”19.
a) Plan Especial Parque Habitacional Ludueña
El	Plan	Especial	Parque	Habitacional	Ludueña	 (Ordenanza	N°	7.932/05)	tiene	por	objeto	 impulsar	y	
regular	el	desarrollo	urbanístico	de	un	sector	de	aproximadamente	186	has.	El	desarrollo	implica,	además	de	






































en el 2015.  
 19.  Ídem 15.
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colectivas	y	de	 interés	social),	 reordena	 las	preexistentes	e	 implanta	equipamiento.	La	planificación	es	de	




sus márgenes, efectuando una conexión y realizando un importante aporte de infraestructuras necesarias en 


















de	tierra	y	–por	el	mayor	aprovechamiento	generado	por	el	cambio	normativo–	 la	donación	de	 lotes	y	 la	
construcción	de	treinta	unidades	de	vivienda	social,	la	totalidad	de	las	calles,	espacios	públicos	y	redes	de	






c) Otras normas que impactan a la vivienda
Protección de áreas inundables














reducirían cuando se complete la obra de descarga del Aliviador 3 desde la cuenca del arroyo Ludueña hacia 
el Paraná20.
La	zonificación,	sumada	a	la	aplicación	de	condiciones	de	urbanización,	son	herramientas	de	gran	uti-










































3.3. Característica de los sistemas generales
Los	sistemas	generales	son	el	conjunto	de	elementos	y	redes	que	asumen	un	rol	estructural	en	la	organiza-
ción y funcionamiento de la ciudad. La dotación y el estado de los mismos son elementos claves en el análisis de 
la relación entre la segregación socioespacial y el costo del suelo. De esta manera, la segregación residencial es un 


















 Proyectos de extensión.
	Vías	ferroviarias.
	Terminal	Aérea.















de pasajeros y cargas, es uno de los principales motores para el desarrollo económico de Rosario y su zona. 
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del	Sol	Oeste	y	Tango)	y	barrios	cerrados	(Aldea,	Los	Pasos	y	Carlos	Pellegrini)21. Lo antedicho, denota una 
gran	proporción	de	hogares	pobres	aislados	por	razones	de	conectividad	y	de	hogares	ricos,	que	a	pesar	de	
que	no	utilizan	dicho	transporte,	el	personal	de	servicio	se	ve	dificultado	para	trasladarse	a	sus	lugares	de	
trabajo, como se observa en el Plano 8.
Plano 8. Sistema	vial	y	servicio	de	transporte	público	en	el	noroeste	de	la	ciudad	de	Rosario.	
Fuente: elaboración propia sobre planos de vialidad y de transporte público de la Dirección de Cartografía, 2013.
b) Áreas funcionales 
La	distribución	de	las	actividades	en	la	ciudad,	corresponde	a	los	diversos	usos	y	destinos	de	cada	zona	
























En relación al uso residencial, se encuentran los dos extremos de la segregación. En mayor medida, 
los	barrios	abiertos,	cerrados	y	también	los	parques	habitacionales	que	los	comprenden	y	en	menor	me-
dida, la vivienda social y los asentamientos irregulares. Paradójicamente, estos se establecen en el mismo 















c) Espacios públicos abiertos
El	espacio	público	es	aquel	espacio	de	propiedad,	dominio	y	uso	público	ya	sea	de	carácter	municipal,	







 23.  Ídem 15.
24.  En la actualidad, el verde urbano de la ciudad de Rosario representa alrededor de 10,4 m2 por habitantes siendo 12 m2 lo indicado 
por	la	Organización	Mundial	de	la	Salud	(Plan	Urbano	Rosario	2007-2017,	2011). 
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De	acuerdo	a	las	características	físicas,	funcionales	y	dominiales	se	determinaron	cinco	categorías	de	
áreas verdes, no siendo consideradas las áreas rurales: 
	Bosque	de	los	Constituyentes.
 Bordes del Arroyo Ludueña.
 Plazas y paseos barriales.
	Áreas	verdes	privadas.
	Proyecto	de	Parques:	Ludueña	y	De	la	Autopista.
La	clasificación	demuestra	 la	gran	magnitud	del	Bosque	de	 los	Constituyentes	y	 los	espacios	verdes	
privados,	generalmente	clubes	que	no	encuentran	espacio	físico	en	áreas	centrales	o	que	están	vinculados	a	
Las	áreas	verdes	ocupan	9,3	km2,	es	decir	el	5,3%	de	la	superficie	total	del	Municipio,	de	las	cuales	7,5	






Fuente: elaboración propia sobre fotografías áreas Google Earth, 2013.












transformándola en una sistema ambiental natural, de la Autopista y del Aeropuerto, generando nuevos 
espacios	recreativos	para	el	sector–	incrementarán	la	superficie	de	las	áreas	públicas	verdes		en	la	ciudad,	
como	así	también	serán	nuevos	espacios	de	interacción	social	(ver	Plano	10).
d) Infraestructura y servicios
La disponibilidad de infraestructura y servicios ha condicionado en muchos aspectos y durante varios 
años	el	desarrollo	de	la	ciudad,	a	tal	punto	de	depender	del	otorgamiento		de	factibilidad,	para	proceder	


















noroeste, exceptuando los barrios cerrados. Los contenedores solo se ubican sobre las avenidas principales 
y	áreas	de	vivienda	social.		Sin	embargo,	aún	quedan	basurales	a	cielo	abierto	en	algunos	sitios	abandona-
dos	(ver	Plano	11).	
 25.  Ídem 17. 
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Fuente: elaboración propia sobre planos de  infraestructura de la Municipalidad de Rosario, 2013.
Plano 10. Sistema	de	espacios	públicos	abiertos	en	el	noroeste	de	la	ciudad	de	Rosario.
Fuente: elaboración propia sobre fotografías áreas Google Earth, 2013.




3.4. Nuevos desarrollos residenciales
En	el	último	tiempo,	el	mercado	residencial	estuvo	orientado,	principalmente,	a	sectores	de	la	pobla-
ción con ingresos medios y altos en el noroeste rosarino. La radicación de nuevas formas de urbanización 
hacia	el	oeste	del	área	de	estudio,	provocó	una	gran	valorización	 inmobiliaria	como	así	 también	continuó	


















Las cinco urbanizaciones vinculadas a la expansión urbana, comprenden el sector noroeste del área de 
estudio,	entre	el	arroyo	Ludueña	y	el	Aeropuerto	Internacional	Islas	Malvinas.	A	continuación	se	describen	
las mismas.














Posee 1.100 parcelas con un 70% de ocupación y una capacidad para 3.500 personas aproximadamente. 
Por	último,	el	barrio	abierto Greenes de Fisherton, localizado al lado del Aeropuerto Internacional Islas 
Malvinas,	es	el	barrio	abierto	más	nuevo	que	ha	comenzado	a	lotearse	a	partir	del	año	2007.	Éste	cuenta	con	
tan solo 10 hectáreas y 140 parcelas, entre 800 y 1.300 m2. Actualmente, hay 70 casas construidas represen-
tando una ocupación del 50% del área, con capacidad para 500 habitantes.
Los barrios abiertos de completamiento urbano son dos y se ubican en el sector sur del área de estudio, 
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urbanización	está	construida	(95%	de	consolidación),	viviendo	allí	alrededor	de	650	personas.	Al	mismo	tiempo	
cuenta	con	un	pequeño	centro	comercial	sobre	calle	Mendoza.	Por	el	otro,	el	barrio	abierto	Tango, ubicado en-
tre la Av. Mendoza y	Autopista	Ernesto	Che	Guevara,	cuenta	con	40	hectáreas	y	1.200	lotes	de	mediano	tamaño.	
Hasta	el	momento	solo	se	ha	edificado	el	sector	oeste	del	mismo,	estando	consolidado	solamente	el	50%	del	
barrio.	Cabe	señalar	que	se	encuentra	en	su	interior	el	Club	Residencial	Fisherton	y	una	plaza	pública.	
Tabla 1. Características	físicas	de	los	barrios	abiertos en el noroeste de Rosario.

















Aldea 45 250 600 y 1.200 Consolidado
Aldea Abierto 42 550 450 y 900 Consolidado
San Eduardo 65 520 1.032 Consolidado
Greenes de 
Fisherton 10 140 800 y 1.300 Consolidado
Hostal	del	Sol
Oeste 120 1.100 1.040 y 2.080 Consolidado
Lomas de Fisherton 10 220 300 Consolidado
Barrio Tango 40 1.200 300 y 600 Consolidado























Los tres emprendimientos de Aldea se desarrollan en los noventa e inauguran a principios del milenio, 
entre los años 2001 y 2005.  Los barrios cerrados Aldea del Lago y Tenis están más relacionados, ubicados uno 
enfrente	del	otro	sobre	la	calle	Álvarez	Condarco.	El	trazado	de	las	calles	tiene	una	lógica	propia,	en	la	prime-
ra	se	adaptan	al	entorno	físico,	rodeando	al	lago,	y	en	la	segunda	hay	diagonales	(ver	Anexos,	Plano	4).	Las	






cerrados de Rosario. Actualmente hay 170 casas construidas representando una ocupación del 75% del área, 
con	capacidad	para	900	habitantes.	En	lo	que	concierne	los	tipos	de	espacio	común,	hay	espacios	verdes,	una	
cancha de tenis y una de golf adentro, sumado a las calles es el 35% de espacios comunes.  
Los	cuatro	barrios	cerrados	de	los	Pasos	del	Jockey	se	localizan	sobre	la	Autopista	9	Rosario-Córdoba	












hay viviendas en construcción y se han vendido el 50% de las parcelas. Para la vida en comunidad, las cuatro 




Golf, se localizan asentamientos irregulares o barrios carenciados. De este modo, un muro o un simple alam-
brado	ejemplifican	la	brutal	frontera	entre	dos	clases	sociales:	los	ricos	y	los	pobres.
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Pellegrini 22 226 470 a 950 31 Consolidado
Aldea Golf 43 262 900 a 2900 35 Consolidado
Aldea Tenis 21 115 11185 a 2350 29 Consolidado
Aldea Lago 28 122 1200 a 1600 44 Consolidado
Paso del
Country 13 104 450 a 650 57 En construcción
Paso del Golf 38 104 800 a 1300 61 En construcción
Paso del
Arroyo 50 308 800 a 1100 38 En construcción
Paso del
Puente 46 312 800 a 1 17 27 En construcción
Fuente: elaboración propia sobre datos de Dirección de Cartografía de la Municipalidad de Rosario, 2013.
Las exigencias en relación a la construcción responden a un reglamento interno, no existen barrios 
con un estilo particular; cuanto más reciente es el barrio hay más viviendas minimalistas y cuanto más 
antiguo	es	el	emprendimiento	se	encuentran	estilos	tradicionales	recurriendo	al	chalet	inglés	(ver	fotogra-
fías	de	3	al	7).	
Fotografías 3 y 4. Viviendas	en	los	barrios	cerrados	Carlos	Pellegrini	y	Aldea	Golf.
Fuente: Catálogos inmobiliarios, 2013.
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Fotografías 5, 6 y 7.	Ingreso	de	Aldea	Tenis,	Club	House	en	Aldea	del	Lago	y	puente	de	los	Pasos	del	
Jockey.
Fuente: Catálogos inmobiliarios, 2013.


















Fotografías 8 y 9. Terreno	actual	y	proyecto	de	la	urbanización	mixta	Newbery.
Fuente: Municipalidad de Rosario, 2013. 
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Plano 12.  Urbanización	mixta	Newbery.
Fuente: Municipalidad de Rosario, 2013.
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CAPÍTULO 4. CARACTERIZACIÓN SOCIAL DE LA POBLACIÓN EN EL AREA DE ESTUDIO
En	las	últimas	décadas	han	cambiado	los	grupos	sociales	que	residen	en	el	noroeste	rosarino,	principal-






los barrios cerrados y abiertos.
4.1. Caracterización de la población
Las	características	poblacionales	son	el	punto	de	partida	para	comprender	las	distintas	dimensiones	del	
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De	acuerdo	a	las	condiciones	en	las	que	se	inserten	en	el	ámbito	laboral,	al	menos	uno	de	sus	miem-
bros, se encontrarán en situaciones de mayor o menor vulnerabilidad respecto del proceso inclusión-exclu-
sión.	En	este	sentido,	se	analizan	las	categorías	ocupacionales	según	datos	del	Observatorio	Social	(2010).	De	




Obrero o empleado (65%)
Trabajador por cuenta propia (23%)
Patrón (9%)
Trabajador familiar (3%)
Fuente: elaboración propia en base a datos del Observatorio Social, 2010.
El	análisis	de	las	necesidades	básicas	insatisfechas	(NBI)	(Ver	Plano	13)	muestra	un	sector	heterogéneo	
en cuanto a las condiciones de vida. Los mejores indicadores se establecen sobre el eje principal de Av. Perón 
en	los	barrio	de	Fisherton	y	Fisherton	R,	como	así	también	hacia	el	oeste	en	las	nuevas	urbanizaciones.	El	
promedio de hogares con NBI 13,5% en los barrios aledaños. Los indicadores más bajos entre 20 y 50% de 
hogares	con	NBI	se	localizan	en	el	barrio	Hostal	del	Sol	Este	y	en	sectores	de	Fisherton	Sur	y	Altos	de	Mendo-
za.	Cabe	señalar	que	en	esta	categoría	se	encuentran	los	barrios	cerrados	de	los	Pasos	que	en	este	momento	
estaban en construcción y todavía no se ha relevado sus indicadores. Los asentamientos irregulares no pre-
sentan	valoración	siendo	identificados	en	el	mapa.
4.2 Sistema dotacional de servicios y nivel de accesibilidad 
La segregación residencial se vincula directamente con la accesibilidad y calidad de  los servicios bá-
sicos	como	ser	seguridad,	educación	y	salud.	Cabe	señalar	que	el	sistema	de	transporte	fue	tratado	en	el	
capitulo	anterior	(ver	3.3.	Característica	de	los	sistemas	generales).

















pero hacia afuera, el espacio abierto aparece como inseguro y desprotegido. Por ende, esta experiencia 
de	seguridad	intramuros	(...)	tuvo	su	contracara	inevitable	en	la	potenciación	del	sentimiento	de	la	inse-
guridad	y	vulnerabilidad,	puertas	afuera”	(Svampa,	2004:48).	
Particularmente	sobre	el	límite,	Aguirre	afirma	que:	“Todo muro ciego sobre la línea municipal es un 
ámbito	inseguro	en	el	trayecto	hacia	la	casa,	no	es	lo	mismo	que	los	frentes	residenciales.	El	borde	de	los	
barrios cerrados genera más inseguridad”26.
En relación a la educación, herramienta de inclusión social y derecho exclusivo del ser humano, el Dis-
trito	Noroeste	(15,8%	del	total)	concentra	la	mayor	cantidad	de	escuelas	públicas	y	privadas	de	la	ciudad	de	
Rosario,	luego	del	Distrito	Centro	(34,6%	del	total).	El	área	de	estudio	cuenta	con	jardines	de	infantes,	escue-




escuelas privadas en el barrio abierto de Aldea. El resto de los barrios no cuenta con establecimientos educa-
tivos.	Cabe	señalar	que	en	el	sector	se	encuentran	centros	culturales	y	bibliotecas	que	también	contribuyen	
al	desarrollo	formativo	de	los	habitantes.	
Plano 13. Necesidades	básicas	insatisfechas	(NBI) 
Fuente: elaboración propia en base a Censo Nacional de Población y Vivienda, 2010. 
 26.  Ídem 17.
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desempeño laboral. Las familias pobres urbanas enfrentan crecientes impedimentos para complementar el 
rol	de	la	escuela.	Diversos	estudios	han	puesto	en	evidencia	que	ser	miembro	de	un	hogar	de	bajos	ingresos	
suele	ir	acompañado	de	menores	posibilidades	educacionales.	A	su	vez,	asistir	a	escuelas	de	circuitos	educati-




En el año 2011, del total de centros asistenciales de la ciudad de Rosario, el 19% se encuentra en el Distrito 





cipalmente sobre el eje principal de Av. Perón, orientadas a los sectores de clase alta y media, localizándose 
los centros más importantes en áreas centrales de la ciudad.
Asimismo, el sector noroeste cuenta con asociaciones vecinales, donde más de la mitad de ellas, brin-




Tabla 3. Sistema dotacional de servicios en el Noroeste de la ciudad de Rosario.
Sistema dotacional de servicios Cantidad Total
               Seccionales policiales 3 17
               Barrios cerrados con seguridad 8






               Escuelas primarias 12
               Escuelas secundarias 6
               EEMPAS 2
															Centros	culturales 3 6
               Bibliotecas 2



































de seguridad, salud, educación y cultura a los ciudadanos del sector noroeste de la ciudad de Rosario. Sin 





diversidad social en los barrios ampliaría las ventajas de vivir en comunidad, evitando la segregación residen-
cial,	permitiendo	un	uso	más	equitativo	de	los	servicios	de	educación,	cultura,	salud,	seguridad,	entre	otros.




tos sobre: nivel de educación, cobertura del sistema de salud, tasa de empleo y hogares residentes en casas 
propias.	A	partir	de	allí,	se	identificaron	cinco	áreas	urbanas	según	la	distribución	de	los	estratos	socioeconó-
micos en el noroeste de Rosario:
 Predominio de clase alta: 42% de población con secundario completo y terciario o universitario in-
completo, 4% sin cobertura de salud, 25% de patrones y 57% de obreros o empleados y 95% hogares 
residentes en casas propias.
 Predominio de clase media-alta y media: 30% de población con secundario completo y terciario o 
universitario incompleto, 15% sin cobertura de salud, 20% de patrones y  67% de obreros o empleados 
y 85 % hogares residentes en casas propias.
 Predominio de clase media: 20% población con secundario completo y terciario o universitario in-
completo, 25% sin cobertura de salud, 15% de patrones y 72% de obreros o empleados y 70% hogares 
residentes en casas propias.
 Predominio de clase media y media-baja: 10% población con secundario completo y terciario o uni-
versitario incompleto, 40% sin cobertura de salud, 5% de patrones y 75% de obreros o empleados y 
50% hogares residentes en casas propias. 
 Predominio de clase baja: 5% de población con secundario completo y terciario o universitario in-
completo, 55% sin cobertura de salud, 0% de patrones y 80% de obreros o empleados y 22% hogares 
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Plano 14. Estructura social del sector noroeste de la ciudad de Rosario.
Fuente: elaboración propia sobre el Observatorio Social de la Municipalidad de Rosario, 2013.
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4.4. Tendencia a la homogeneidad social en las nuevas urbanizaciones





La población de mejores ingresos ha sido de alguna manera expulsada espontáneamente de las áreas 







Los barrios cerrados están relacionados con una voluntad notoria de autoexclusión y diferenciación 












countries	 con	 características	poblacionales	excluyentes	en	 cuanto	al	 culto	 religioso,	 actividad	profesional,	
nivel de ingreso, etc. 
En	el	noroeste	rosarino	Aguirre	explica	que:	“por	un	lado	se	acentúa	la	segregación	principalmente	por	














 27.  Ídem 17.
 28.  Ídem 17.
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Por	último,	los	cuatro	barrios	cerrados	de	los	Pasos	del	Jockey	(Country,	Golf,	Arroyo	y	Puente),	aún	
en construcción, se abocan a familias de clase media y media-alta, teniendo algunos de ellos acceso a una 
financiación	del	urbanizador	o	crédito	bancario.	Los	compradores	actualmente	viven	en	el	área	central,	gene-
ralmente departamentos en altura, y buscan espacios de mayores dimensiones, con naturaleza y seguridad. 
Los barrios abiertos si bien comparten con los barrios cerrados ciertas condiciones de homogeneidad 




















“la gente busca principalmente condiciones de vida favorables y agradables, no hay una lucha entre los 
que	están	en	situaciones	abiertas	o	cerrados.	La	cuestión	de	distinguirse	es	menor	en	Rosario	que	en	otras	
ciudades	siendo	pocos	los	barrios	cerrados	en	la	ciudad.	Si	puedo	decir	que	los	barrios	cerrados	permiten	
formas de segregación y no estoy de acuerdo con ellos pero  son respuesta de  una realidad social para 
contemplar.	Hay	que	dar	garantías	de	integración	y	seguridad	a	las		personas	que	si		tuvieran	una	oferta	
abierta	similar	lo	hubieran	aceptado.	Por	tal	motivo,	la	claves	son	la	integración	social,	garantías	de	se-









estabilidad de la situación dominial. 
En	 los	últimos	años,	vinculado	principalmente	con	el	 incremento	de	 los	niveles	de	 inseguridad	y	el	





la posición del Municipio frente a estos procesos de alguna manera fortalece a la segregación social. 
29.  Ídem 15. 
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muebles durante cada año del diario local La Capital),	las	entrevistas	de	los	agentes	inmobiliarios	y	el	Estudio 
del mercado inmobiliario en el sector residencial. El caso del Noroeste Rosarino	(Barenboim,	2014a).
























dos	grandes	momentos	durante	los	últimos	diez	años.	El	primer	quinquenio	(2003-2007) fue de gran creci-
miento	en	todo	el	área	noroeste,	orientado	a	los	distintos	fragmentos	sociales	de	la	población,	y	el	segundo	










un	 lado,	grandes	ganancias	y	por	otro,	un	 incremento	más	que	significativo	en	el	precio	de	 los	 inmuebles	
(Barenboim,	2010).	
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“Desde el 2003 en adelante se evidencia un gran desarrollo en el noroeste rosarino, fundamentalmente a 
nivel	inmobiliario	con	la	venta	de	terrenos	donde	luego	la	gente	construye.	Hay	un	cambio	en	la	tendencia	
























tando algunas situaciones de  vacilación. En un primer momento, debido a la posible aplicación de una norma 
sobre	retenciones	a	 las	exportaciones	de	granos,	 los	problemas	derivados	de	 la	sequía	y	 la	crisis	mundial	
producto	del	quiebre	de	grandes	bancos	en	los	EEUU.	Esto	se	registra	en	la	poca	oferta	de	lotes	en	el	tejido	





media-bajas, generaron una cierta estabilidad en Rosario33. En un segundo momento, comienza a evidenciarse 
	30.		 El	contador	público	Daniel	Martinucci	es	titular	de	GAMA	Inmobiliaria	y	miembro	de	las	Comisiones	Directivas	de	la	Cámara	de	
Empresas	Inmobiliarias	de	Rosario	(CADEIROS)	y	de	la	Federación	Inmobiliaria	de	la	República	Argentina	(FIRA).
 31.  Entrevista	realizada	a	CPN	Daniel	Martinucci.	Rosario,	21/04/14.

























“ En este periodo se siguió construyendo abarcando sectores sociales medios y  medio-altos. El famoso 
fenómeno	del	cepo	cambiario	ha	lentificado	las	ventas	de	unidades	terminadas	pero	no	de	lotes.	La	cons-
trucción	se	realiza	en	pesos,	es	una	forma	de	ahorro	segura	y	de	valorización	del	capital.		Al	no	haber	cré-
ditos viables, tasas bajas, restricción en la compra de dólares, algunos sectores eligen construir. Además, 
el	costo	de	la	unidad		terminada	en	el	noroeste	es	superior	al	de	la	construcción	lo	que	invita	a	construir	
la	vivienda	propia.	Allí,	podés	ir	dosificando	la	obra	en	base	a	tus	ingresos,	invirtiendo	los	excedentes	en	














señan y producen un producto comercial. En el noroeste rosarino hay cinco de estos agentes involucrados 









 34.  Ídem 31.
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Los barrios abiertos cuentan con cuatro agentes. Portal de Aldea y Aldea Abierto corresponden a Aldea 










Ascheri y Lombardo S.R.L., Aqra	Construcciones,	Fundar.	Esta	última	constructora	también	realiza	proyectos	
en la zona. Todos	ellos	son	profesionales	y/o	equipos	de	trabajo	de	gran	trayectoria	en	la	ciudad	de	Rosario. 
Los	agentes	inmobiliarios	que	comprenden	el	mercado	residencial	son	diversos,	no	hay	inmobiliarias	
exclusivas	para	este	sector.	A	partir	del	 relevamiento	de	avisos	publicados	en	el	diario	La Capital,	 las	que	
con	mayor	frecuencia	aparecen	son	las	siguientes:	Grandinetti	Negocios	Inmobiliarios,	Estudio	Parque,	Uno	
Propiedades,	Niza,	Vanzini	y	Aldea.	La	venta	directa	por	parte	de	particulares	es	alrededor	del	30%	de	los	
inmuebles ofertados en el sector. 

















































Variación 03-12 297% 389%





en dicho sector.  
Otros	casos	de	revalorización,	en	menor	orden,	son	el	barrio	Hostal	del	Sol	Este	y	los	cuatro	barrios	
cerrados	de	 los	Pasos	del	 Jockey.	El	primero	ha	 incrementado	 su	valor	debido	al	 saneamiento	del	 arroyo	
Ludueña,	logrando	una	localización	estratégica,	y	los	últimos	a	partir	de	la	sanción	del	Plan	Especial	Parque	
Habitacional	 Ludueña	 donde	 se	modifican	 los	 indicadores	 urbanos	 permitiendo	 el	 desarrollo	 de	 distintas	
urbanizaciones. 
Por	otro	lado,	algunos	sectores	no	han	tenido	grandes	modificaciones	en	relación	al	resto,	ubicados	
en los rangos intermedios de precio por m2.	Tal	es	el	caso	de	Fisherton,	Fisherton	R,	Antártida	Argentina	y	
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Tabla 5. Precio	promedio	de	lote	tipo	en	los	distintos	barrios	del	noroeste	rosarino.	Periodo	2003-2012.	
Barrios
Precio Promedio lote tipo (U$s/m2) por año 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Aldea Golf 38 50 60 70 84 99 115 130 148 164
Carlos	Pellegrini 37 48 55 67 83 97 114 128 145 160
Aldea Tenis - Lago 35 45 51 62 79 94 108 125 140 150
Portal de Aldea 33 43 49 60 76 93 103 122 130 140
Aldea Abierto 32 41 47 58 74 91 100 120 128 135
Greenes Fisherton 32 40 47 58 74 90 99 118 125 130
San Eduardo 30 37 42 50 60 74 90 99 118 125
Hostal	del	Sol	Oeste 29 36 42 48 58 72 82 98 110 122
Fisherton 33 43 49 60 76 84 90 99 107 115
Paso	Country 20 26 34 40 50 70 80 90 100 106
Paso Golf - Arroyo 20 26 34 40 50 60 70 80 90 100
Paso  Puente 20 26 34 40 50 58 68 78 85 92
Lomas Fisherton 28 32 38 46 53 58 64 72 80 90
Fisherton R 28 32 38 46 53 58 63 71 79 88
Antártida	Argentina 26 30 36 44 51 56 60 70 78 85
Altos de Mendoza 25 28 34 42 48 54 59 67 75 82
Hostal	del	Sol	Este 22 25 32 39 44 54 60 66 72 80
Tango 24 27 36 41 47 53 60 66 72 78
Fisherton Sur 22 26 34 40 45 50 56 63 66 72
7	de	Septiembre 20 24 30 35 40 44 49 55 61 66
Promedio noroeste 28 34 41 49 60 70 80 91 101 109
Fuente: elaboración propia sobre entrevistas a agentes inmobiliarios y avisos del diario La Capital, abril 2003 a 2012.
El estudio del incremento de valor de los precios de los terrenos entre el año 2003 y 2012 constata 




En suma, durante los años 2003 y 2012 la evolución de los precios de los terrenos en el Noroeste Rosa-
rino	han	sido	muy	variados.	Estos	oscilan	entre	20	U$s	(7	de	Septiembre,	2003)	a	164	U$s	(Aldea	Golf,	2012)	
el m2,	respectivamente.	El	promedio	general	es	de	66,2	U$s/m2. 
5.4. Precios de viviendas unifamiliares en los barrios abiertos y cerrados












unidades se han presentado generalmente como un bien de uso y no de cambio en el noroeste rosarino. Por 
tal	motivo,	solo	se	relevó	el	precio	de	los	avisos	de	ventas	de	viviendas	unifamiliares	de	dos,	tres	y	cuatro	o	
más	dormitorios,	identificando	su	estado37. Los valores se obtuvieron del diario La Capital, durante el mes de 
abril entre los años 2003 y 2012. Además, para completar y corroborar la información se realizó entrevistas 
a agentes inmobiliarios. 











Fuente: elaboración propia sobre entrevistas a agentes inmobiliarios y avisos del diario La Capital, abril 2003 a 2012.
El	mercado	residencial	de	vivienda	unifamiliar	usada	con	una	superficie	cubierta	promedio	de	75	m2; 
consta de dos dormitorios, cocina, living-comedor, garaje y un baño. Generalmente, las unidades cuentan con 
superficies	abiertas	(patio	o	jardín)	de	aproximadamente	50	m2. Estas solo se registran en los barrios abiertos, 
ofreciendo los barrios cerrados unidades de mayor dimensión. 
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Las de mayor precio se presentan en los barrios Portal de Aldea y Aldea Abierto, al noroeste del área 





barrios del noroeste rosarino. Periodo 2003-2012. 
Barrios
Precio Promedio vivienda usada dos dormitorios  (U$s/m2) por año 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Portal de Aldea 440 520 605 710 830 940 1040 1130 1220 1300
Aldea Abierto 390 470 550 630 710 810 900 1000 1120 1240
Greenes de Fisherton  --- --- ---  ---  --- 790 870 950 1030 1170
San Eduardo 360 410 450 540 650 710 800 890 980 1090
Hostal	del	Sol	Oeste 340 375 410 450 540 650 710 800 890 980
Lomas de Fisherton 295 320 345 375 410 450 500 650 700 800
Tango 270 300 330 360 380 415 450 500 650 720
Promedio noroeste 349 399 448 511 587 681 753 846 941 1043
Fuente: elaboración propia sobre entrevistas a agentes inmobiliarios y avisos del diario La Capital, abril 2003 a 2012.
La	oferta	de	vivienda	unifamiliar	usada	de	tres	dormitorios	posee	una	superficie	cubierta	promedio	de	
120 m2.	Las	unidades	poseen	además	cocina,	living-comedor,	dos	baños,	garage	y	quincho.	Cabe	aclarar	que	
estas generalmente cuentan con jardines de aproximadamente 100 m2, tanto en barrios abiertos y cerrados.
Las	de	mayor	precio	se	presentan	en	los	barrios		Aldea	Golf	y	Carlos	Pellegrini,	al	noroeste	del	área	de	









do)	con	una	superficie	cubierta	promedio	de	180	m2, constan de cuatro o más dormitorios, estudio, cocina-
comedor,	living-comedor,	tres	o	más	baños,	lavadero,	doble	cochera	y	quincho.	Asimismo	cuentan	con	super-
ficies	abiertas	de	más	de	150	m2.











barrios del noroeste rosarino. Periodo 2003-2012. 
Barrios
Precio Promedio vivienda usada tres dormitorios  (U$s/m2) por año 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Aldea Golf 550 650 750 820 930 1080 1220 1380 1500 1680
Carlos	Pellegrini 530 620 730 800 920 1070 1200 1370 1500 1620
Aldea Tenis - Lago 500 600 700 790 890 1050 1170 1340 1420 1500
Portal de Aldea 400 440 520 605 710 830 940 1040 1130 1220
Aldea Abierto 350 390 470 550 630 710 810 900 1000 1120
Greenes de Fisherton  --- --- ---  ---  --- 700 790 870 950 1030
San Eduardo 330 360 410 450 540 650 710 800 890 980
Hostal	del	Sol	Oeste 320 340 375 410 450 540 650 710 800 890
Lomas de Fisherton 270 295 320 345 375 410 450 500 650 700
Tango 250 270 300 330 360 380 415 450 500 650
Promedio noroeste 389 441 508 567 645 742 836 936 1034 1139




Precio Promedio vivienda usada cuatro o más dormitorios  (U$s/m2) por año 
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Aldea Golf 520 570 650 750 820 930 1080 1220 1380 1520
Carlos	Pellegrini 500 550 620 730 800 920 1070 1200 1370 1480
Aldea Tenis - Lago 460 520 600 700 790 890 1050 1170 1340 1400
Portal de Aldea 380 430 470 520 605 710 830 940 1040 1150
Aldea Abierto 320 350 400 470 550 640 710 810 900 1040
Lomas de Fisherton --- --- --- --- --- 620 700 790 870 950
San Eduardo 300 330 360 410 450 540 650 710 800 890
Hostal	del	Sol	Oeste 290 320 340 375 410 450 540 650 710 800
Lomas de Fisherton 250 270 295 320 345 375 410 450 500 650
Tango 230 250 270 300 330 360 380 415 450 550
Promedio noroeste 361 399 445 508 567 644 742 836 936 1043






Igualmente, el valor de los inmuebles no se ha incrementado tanto como en el caso de los terrenos. Éste solo 
se	ha	triplicado	mientras	que	algunos	lotes	han	cuadriplicado	o	quintuplicado	su	valor.
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de cuatro barrios cerrados es una oportunidad de tener más amigos y poder visitarlos sin salir, tomando los 
puentes	interiores”	(Pizzolo,	2012:49).
 
Particularmente,	en	 la	comercialización	de	 los	barrios	cerrados	Carlos	Pellegrini	y	 los	cuatro	corres-
pondientes	a	los	Pasos	de	Jockey,	se	promueve	también	el	“acceso	al	Jockey	Club	Rosario”,	dado	que	hay	un	
ingreso	privado.	El	primero	estaba	orientado	solo	a	sus	socios	pero	después	hubo	una	apertura	a	las	clases	
altas y media-altas. 




como	en	el	caso	de	los	Pasos	del	Jockey: “los barrios favorecerán los vínculos sociales con espacios de en-
cuentro	que	permiten	que	la	comunicación	entre	los	propietarios	tengan	puntos	en	común	(...)	las	mejores	
amistad	para	tus	hijos	(...)	en	los	barrios	privados	del	Fideicomiso	del	Jockey	tendrán	un	entorno	que	favore-




 38.  Ídem 31.








La primera está provocada por la tendencia creciente de los precios de suelo, desde el año 2003 a la 
actualidad.	A	la	práctica	de	simple	usuario	(propiedad	de	uso)	se	le	superpone	una	lógica	propiamente	pecu-
niaria, los incrementos de valor del inmueble. La vivienda es simultáneamente en muchos casos un bien “de 
consumo” y un bien “de inversión”. 
La	segunda	se	refiere	a	la	apropiación	de	la	diferencia	de	valor	producida	por	la	compra	de	terrenos	
antes	de	los	incrementos	de	precio	y	a	la	venta	posterior	de	estos.	Aquí,		no	media	ningún	proceso	producti-
vo. Los agentes especializados en capturar estos incrementos se localizaron en zonas de revalorización, como 
por	ejemplo,	en	los	nuevos	barrios	cerrados	de	los	Pasos	del	Jockey	(Golf,	Arroyo,	Puente	y	Country)	o	en	el	
Parque	Habitacional	Newbery.	Dichos	emprendimientos	se	encuentran	en	ejecución	y	cuentan	con	lotes	va-
cantes en su interior, para la compra y posterior venta.

























diversas modalidades de comercialización. Esto exige cada vez más un mercado crecidamente profesionaliza-
do	y	con	exigentes	demandas	que	estén	a	la	altura	de	la	situación	actual.
 41.  Ídem 17. 
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CONCLUSIONES GENERALES 
La	investigación	realizada	constituye	un	acercamiento	inicial	sobre	el	proceso	de	segregación	socioes-
pacial y revalorización inmobiliaria en el noroeste de la ciudad de Rosario, entre los años 2003 y 2012. Las 
tendencias	a	la	homogenización	social,	 la	versátil	dinámica	inmobiliaria,	 la	expansión	de	infraestructuras	y	











Las operaciones de construcción, enmarcadas dentro de las regulaciones generales, estuvieron orien-






















































crisis económica. Desde el 2008 en adelante, vinculado principalmente con el incremento de los niveles de 
inseguridad y el mejoramiento de la economía, las personas encuentran en el encierro mejores condiciones 
de	seguridad	y	una	cierta	distinción	social,	generalmente	asociada	a	pequeños	círculos	sociales	de	clubes	
prestigiosos	 locales.	Esta	cuestión	relacionada	con	 las	preferencias	sociales,	 la	pertenencia	a	determinado	
grupo social y las modas inmobiliarias explican la elección de algunas zonas y la consiguiente autosegrega-
ción, incrementando los precios de los terrenos e inmuebles.










Especialmente, las nuevas urbanizaciones se localizan en espacios con buenas condiciones paisajís-
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Plano 1. Localización de asentamientos irregulares de la ciudad de Rosario. 
Fuente: elaboración propia sobre datos del Servicio Público de la Vivienda de la  Municipalidad de Rosario, 2010.
Plano 2 a y b. Sectorización	de	Parques	Habitacionales	Ludueña	y	Newbery
Fuentes: Ordenanza N° 7.932, 2005 y Ordenanza N ° 8.431, 2009.
a
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Plano 3. Zonas	de	áreas	 inundables	de	 los	arroyos	Saladillo	 (Ord.	N°	7.336/02)	y	 Ludueña	 (Ord.	N°	
8.876/11)
b
Fuentes: Ordenanza N° 7.932, 2005 y Ordenanza N ° 8.431, 2009.
        ZONA 1 / ZONA A          ZONA 2 / ZONA B           ZONA 3 / ZONA C           ZONA D/ ARROYOS Y CANALES
Fuente: Infomapa de la Municipalidad de Rosario, 2011.
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Plano 4. Loteo en los barrios cerrados
Carlos	Pellegrini
Fuente: Dirección de Cartografía de la Municipalidad de Rosario, 2013.
Aldea  Tennis,  Del Lago y Golf
Fuentes: Dirección de Cartografía de la Municipalidad de Rosario y Catalogo inmobiliaria, 2013.
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Paso	del	Country,	Golf,	Del	Arroyo	y	Del	Puente
Fuente: Ordenanza N° 7.932 del Plan Especial Parque Habitacional Ludueña, 2005.
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a r q . b a r e n b o i m @ g m a i l . c o m
La presente investigación se aboca a la incidencia de las 
desigualdades sociales en el crecimiento urbano de las 
ciudades intermedias, desde un análisis de los procesos 
segregativos y su consecuente impacto en la valorización 
de las rentas de la tierra. Los grupos de elite eligen 
concentrarse en un área que generalmente se conforma en 
cono, desde el centro hacia una dirección definida de la 
periferia. Estos grupos cerrados, socialmente homogéneos, 
conforman elementos centrales del nuevo tipo societal.
En este contexto, la intención es vincular la temática partiendo 
desde un marco teórico - conceptual a un encuadre en la 
ciudad de Rosario; particularmente el sector noroeste que 
ha sido el de mayor transformación edilicia y funcional de 
la periferia, a partir de la reactivación del mercado inmobiliario 
local. Dicho fragmento urbano ha quedado determinado por 
grandes operaciones de tipo comerciales, recreativas, 
industriales y principalmente residenciales, orientados 
a sectores de ingresos medios y altos de la 
población. Las  determinadas condiciones 
que tienen que ver con las preferencias, los 
vínculos sociales y la pertenencia a un grupo 
social, explican en gran parte la elección 
de las zonas y la calificación mercantil 
de los terrenos. Además, dicho 
proceso de valorización del suelo 
forzó a familias residentes a 
moverse hacia sectores de 
menor renta.
